Sygn. akt XIII Ga 794/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2020 r., w sprawie XIII GC 2442/19, z powodztwa K. K. przeciwko M. B. o zaplate kwoty
11.952,14 7} Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi orzekl w sposéb nastepujacy:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 2.991,38 zl, w tym:

a) kwote 2.258,06 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych od dnia 20 marca 2018 r.
do dnia zaplaty tytulem czynszu najmu za 20 dni marca 2018 . ;

b) kwote 564,51 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie w transakcjach handlowych od dnia 11 maja 2018 r. do
dnia zaplaty — tytulem czynszu najmu za 4 dni maja 2018 r.;

c) kwote 168,81 z! tytulem zryczaltowanych kosztéw odzyskiwania naleznoéci;
2. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie;
3. zasadzil od powodki na rzecz pozwanego kwote 1.725,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Apelacje od przedstawionego wyzej wyroku zlozyta powodka, zaskarzajac go w punktach 2 i 3. Na podstawie zarzutow
opisanych i uzasadnionych szczegélowo na kartach 107 — 110 akt sprawy skarzgca wniosla o zamiane zaskarzonego
wyroku przez zasadzenie dodatkowo od pozwanego kwoty 8.960,76 zl, a takze obciazenie pozwanego pelmymi
kosztami postepowania w obu instancjach.

W odpowiedzi na apelacje (k. 128 — 131) pozwany wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie od powddki kosztow
postepowania odwolawczego.

Pismem z dnia 13 lipca 2020 r. (k. 133 — 134) powddka uzupekila zarzut naruszenia prawa procesowego, art. 233 § 1
k.p.c. przez odwolanie sie do fragmentéw zeznan Swiadkow i powoddki, ktore zostaly zignorowane przez Sad pierwszej
instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zostala ztozona w dniu 31 marca 2020 r. i dlatego podlegala rozpoznaniu wedtug znowelizowanych przepisow
Kodeksu Postepowania Cywilnego. Poniewaz zadna ze stron nie zgdala przeprowadzenia rozprawy, Sad Okregowy,
dzialajac na podstawie art. 374 k.p.c., rozpoznal apelacje na posiedzeniu niejawnym.

Uproszczony tryb postepowania powodowal, ze na podstawie art. 505'° § 1k.p.c. Sad Okregowy procedowal w skladzie
jednoosobowym.

Apelacja okazala sie uzasadniona w duzej czesci.

W szczegb6lnosci uzasadniony okazat sie zarzut naruszenia prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie
jednostronnej oceny dowodéw w zakresie ustalen poczynionych miedzy stronami co do przedluzenia umowy
na obowigzujacych dotad warunkach. Sad Rejonowy zignorowat bezsporng okoliczno$é, ze pozwany, respektujac
warunki dotychczasowej umowy najmu uregulowal wszystkie oplaty ciazace na lokalu az do daty jego zdania
powddce, stale dysponowat kluczami do lokalu oraz pozostawil w lokalu ruchomos$ci stanowigce wlasnosé jego
i jego pracownikoéw. Przede wszystkim Sad pierwszej instancji pomingl przy ocenie dowodéw zasady logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego zakladajac, ze powddka wbrew zawodowemu charakterowi prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej sklonna byla do ustepstwa na rzecz pozwanego, polegajacego na zwolnieniu go z czynszu
najmu tak dlugo jak tylko on potrzebowal, ograniczajac swoje roszczenie do okresow faktycznego korzystania z
lokalu przez pracownikéw pozwanego. Poniewaz zréodtem dochodéw powdédki jest wynajmowanie lokali Sad Rejonowy



zobowiazany byl dla obrony swojej tezy przedstawic¢ logiczne argumenty dlaczego powddka w stosunkach zawodowych
z pozwanym mialaby zgodzi¢ sie na taka ulge, ktéra godzila w istote jej dzialalnoSci. Jak stusznie podniosta skarzaca
w konteks$cie zarzutu naruszenia prawa materialnego, art. 65 § 2 k.c., zgodny zamiar stron nie powinien podwazaé
celu umowy. Skoro wiec umowa najmu ma charakter odplatny, to obowigzkiem pozwanego bylo udowodnienie, ze w
imie jakich$ celow, czy wartoSci powddka zgodzila sie na tak glebokie ograniczenie swojego prawa, ze zrezygnowala
z czynszu najmu za dwa i pol miesiaca, nie mogac w tym czasie korzystac z lokalu i oferowaé go do najmu innym

zainteresowanym osobom. Takze przepis art. 353" k.c., na ktéry powolal sie Sad Rejonowy stanowi, ze zasada
swobody umoéw podlega ograniczeniom, przez wzglad na nature stosunku i zasady wspolzycia spolecznego. Skoro
za$ natura stosunku najmu polega na jego odplatnym charakterze, a zasady wspolzycia spolecznego nie pozwalaja
na ograniczenie wynajmujacego w jego prawie do wynagrodzenia, to obowigzkiem pozwanego bylo przedstawienie
dowodow $wiadczacych o tym, ze w imie innych celow, czy wartoSci powodka sklonna byla do tak dalekich
ustepstw, ze zdecydowala sie na ograniczenie swoich roszczen finansowych przy jednoczesnym ograniczeniu prawa
do dysponowania lokalem i oferowania go innym najemcom.

W kontekscie poczynionych wyzej uwag nalezalo uznaé, ze Sad pierwszej instancji naruszyl rowniez dyspozycje
art. 6 k.c., nakladajac na powddke obowiazek udowodnienia, ze nalezy jej sie czynsz najmu za okres, w ktorym w
lokalu nie zamieszkiwali pracownicy pozwanego. Wprawdzie powddka nie przedstawila w swojej apelacji zarzutu
naruszenia art. 6 k.c., ale poniewaz przepis ten nalezy do domeny prawa materialnego Sad Okregowy, pozostajac
sagdem merytorycznym moglt z urzedu wzigé pod uwage to naruszenie.

Jak slusznie zauwazyl Sad pierwszej instancji wezeéniejsza umowa zawarta na piSmie zostala przedluzona w formie
ustnej na kolejne miesigce. Fakt ten potwierdzony zostal zreszta w treéci protokolu zdawczo—odbiorczego spisanego
przez strony w dniu 11 maja 2018 r. (k. 28 — 30). Z treéci tego dokumentu wynika jednoznacznie, ze dotyczy on
stosunku najmu zawigzanego w dniu 4 maja 2017 r., a nie jak przedstawia pozwany w odpowiedzi na apelacje
jakiego$ innego stosunku najmu, ktéry nawiazal sie po wygasnieciu umowy pisemnej. Jak slusznie zauwazyta skarzaca
chronilo ja réwniez domniemanie plynace z dyspozycji art. 674 k.c. Przepis ten stanowi, ze jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie
w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony. Takze zatem w tym przypadku mowa o
przedluzeniu najmu, co oznacza utrzymanie dotychczasowych warunkow.

Istotg przedluzenia stosunku najmu jest pozostawienie w mocy wczeéniejszych warunkéw umownych. Skoro wiec
warunki te byly znane i polegaly na obowiazku placenia czynszu w odstepach miesiecznych w bezspornej wysokosci
3.500 zl, to obowigzkiem pozwanego, a nie powodki bylo udowodnienie, ze warunki te zostaly uchylone, czy zastgpione
innymi. Obowigzkowi temu pozwany nie sprostal, gdyz poza zeznaniami wlasnymi oraz swojego brata nie przedstawil,
zadnych dowodow. Zeznaniom pozwanego i jego brata powddka przeciwstawila zas zeznania wlasne i swojego meza
wsparte bezspornymi okoliczno$ciami, ze pozwany uregulowal oplaty eksploatacyjne zwigzane uzywaniem lokalu w
roku 2018, pozostawil w lokalu wlasne ruchomosci i ruchomosci swoich pracownikoéw, a takze dysponowat kluczem
do lokalu (a nawet trzema kompletami), az do czasu zdania lokalu w dniu 11 maja 2018 r. Zeznaniom pozwanego i
jego brata pozwana przeciwstawila tez nature stosunku najmu i zasady doswiadczenia zyciowego, ktore wskazuja na
odplatny charakter najmu. Pozwany zdotal jedynie udowodnic (gdyz powddka przyznala te okoliczno$é), ze powddka
w nadziei na utrzymanie stosunku najmu zgodzila sie udzieli¢ mu ulgi rezygnujac z czynszu za styczen 2018 r. Nie
dowiodt jednak, ze ulga ta miala rozciggac sie na kolejne miesiace, az do ponownego zasiedlenia lokalu przez jego
pracownikow. W tym zakresie ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji byly wadliwe, gdyz nie
braly pod uwage, ze przebywanie ludzi w wynajetym lokalu nie jest warunkiem trwania umowy. Korzystanie z lokalu
polega na samej mozliwo$ci realizowania umowy. Skoro wiec pozwany dysponowal kuczami do lokalu i trzymal w
nim ruchomosci, to umowa najmu wigzala i rodzila po stronie pozwanego obowiazki finansowe. Nie zostalo bowiem
przedstawione zadne logiczne wytlumaczenie, dlaczego powddka mialaby rezygnowac z zarobku, bedgcego istota
dzialalnoS$ci gospodarczej i chcialaby uzalezniac ten zarobek od woli pozwanego. Dostrzezona przez Sad Rejonowy
okoliczno$é, ze w roku 2018 powodka nie wystawiala pozwanemu faktur zgodnie z tre$cia umowy do 5 dnia kazdego
miesigca nie mégt przesadzac o tym, ze zgodzila sie ona na udzielenie pozwanemu ulgi w oplatach czynszowych za



okres, kiedy w lokalu nie mieszkali pracownicy pozwanego. Ostatecznie przeciez faktury za luty i marzec 2018 r. zostaly
wystawione, a pdzniejsza data tej czynno$ci zostala uwzgledniona przy ocenie wymagalno$ci roszczenia. Ostatecznie
takze powoddka w ogdle nie wystawila pozwanemu faktur za kwiecien i maj, a Sagdowi Rejonowemu nie przeszkodzilo to
w uznaniu, ze roszczenie powddki za te miesiace bylo uzasadnione. Co sie za$ tyczy czynszu za maj 2018 r., to zgodnie
z datg naniesiong w protokole zdawczo — odbiorczym, zaakceptowana podpisami obu stron, zdanie kluczy do lokalu,
a tym samy zdanie lokalu i zakonczenie najmu nastapito w dniu 11 maja 2018 r. i ta data, a nie data wyprowadzenia
sie z lokalu pracownikow pozwanego decydowala o wysokoSci zobowiazania. Az do zdania kluczy przez pozwanego
powodka nie mogla przeciez swobodnie dysponowaé swoja wlasnoécia i oferowaé lokalu do dalszego najmu. Pozwany
nie dowi6dl za$, ze opdZnienie w sporzadzeniu protokotu wynikalo z okoliczno$ci obcigzajacych powodke.

Zadna inna interpretacja zamiaru stron co do przedluzenia stosunku najmu w roku 2018 nie wynika tez z pisma
pozwanego z dnia 19 marca 2018 r. (k. 25). W piSmie tym pozwany potwierdzit tylko uzyskanie od powddki ulgi za
miesigc styczen. Gdyby jednak za zgodna wolg stron mialo doj$é do nawigzania nowego stosunku najmu dopiero od
dnia ponownego zasiedlenia lokalu przez pracownikéw pozwanego pod warunkiem pozyskania nowego kontraktu
przez pozwanego, to rodza sie pytania dlaczego pozwany nie opréznil lokalu w miesigcu grudniu 2017 r., dlaczego
nie oddal kluczy do lokalu i dlaczego zaplacil wszystkie oplaty eksploatacyjne cigzace na lokalu az do maja 2018 r.
Pozostaje tez pytanie, dlaczego sprawa czynszu za styczen 2018 r. mialaby by¢ miedzy stronami istotna, skoro w
miesiacu tym, stosunek najmu mial nie wigzaé. Pozostawienie tych pytan bez odpowiedzi powodowalo, ze sporny
stosunek musial by¢ oceniony przez pryzmat art. 674 k.c., co zostalo przeoczone przez Sad pierwszej instancji.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal za usprawiedliwione zarzuty wymienione w punktach 1, 21 3ai 3d
apelacji. Akceptacja tych zarzutéw prowadzitaby do zmiany wyroku i uwzglednienia powo6dztwa w caloéci, gdyby nie
fakt, ze powodka nie udowodnila, ze zwolnienie pozwanego z czynszu za miesiac styczen 2018 r. mialo charakter
warunkowy. W tym zakresie, czyli zakresie wierzytelnoSci o zaplate kwoty 3.500 zl, ktora to wierzytelno$¢ powodka
potracila z wierzytelno$cia pozwanego o zwrot kaucji, apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c..

Skoro powodka nie dysponowala wierzytelnoScia o zaplate czynszu za styczen 2018 r. to stosownie do dyspozycji § 5
umowy kaucje pozwanego mogta i powinna wykorzystac do zaspokojenia kazdej kolejnej wierzytelnosci. Oswiadczenie
powddki o potraceniu, sporzadzone w dniu 18 pazdziernika 2018 r. (k. 35) wywolalo wiec skutek w postaci umorzenia
wzajemnych wierzytelno$ci, co czyni bezzasadnym zarzut naruszenia prawa materialnego art. 498 § 1 k.c. Oczywiscie,
powodka mogla dokonaé rozliczenia kaucji z najdawniejsza wlasng wierzytelno$cig czynszowa w znaczeniu art. 451 §
3 k.c., problem jednak w tym, ze zarzut naruszenia tego przepisu, przez dokonanie przez rozliczenie kaucji z czynszem
kwietniowym powinien podnie$¢ pozwany, a nie powddka. Rozliczenie przyjete przez Sad Rejonowy bylo bowiem
niekorzystne dla pozwanego, gdyz pozostawialo go ze starszym zadluzeniem, generujacym odsetki od wcze$niejszej
daty. Przepis art. 384 k.p.c. stanowi zas$, ze sad nie moze uchyli¢ lub zmieni¢ wyroku na niekorzy$c¢ strony wnoszacej
apelacje, chyba zZe strona przeciwna réwniez wniosla apelacje. Skoro wiec pozwany apelacji nie zlozyl, to na skutek
apelacji powodki Sad Okregowy nie mogt pogorszy¢ jej sytuacji dokonujgc rozliczenia kaucji z wierzytelnoscia o zaptate
czynszu za luty 2018 r. lub marzec 2018 r. Taka operacja pozbawilaby ja bowiem odsetek w wiekszym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w ten sposob, ze
zasadzil od pozwanego na rzecz powodki czynsz najmu za luty, marzec i 11 dni maja 2018 r., a takze kwote 168,81 z}
tytulem zryczaltowanych kosztéw odzyskiwania nalezno$ci. W pozostalym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu.

Przyjete przez Sad Okregowy rozstrzygniecie prowadzilo do uwzglednienia powddztwa w zakresie 70% wartoSci
przedmiotu sporu i 61% wartos$ci przedmiotu zaskarzenia. Majac na uwadze zakres sukcesu i porazki obu stron Sad
Okregowy rozliczyl koszty kazdej fazy postepowania, kierujac sie zasadg stosunkowego rozliczenia kosztoéw, wyrazong
w art. 100 k.p.c.

Koszty postepowania przed Sadem Rejonowym wyniosly lacznie 7.500 zl. Pozwanego powinno wiec obcigzac 5.250
zl, jako 70% kosztow. Poniewaz pozwany ponidst koszty zastepstwa prawnego w kwocie 3.600 zl od niego na rzecz
powddki zostala zasadzona jedynie réznica w wysoko$ci 1.650 zt (5.250 — 3.600).



Koszty postepowania odwolawczego wyniosly lacznie 2.300 zl. Pozwanego powinno wiec obcigzac 1.403,00 zl, jako
61% kosztow. Poniewaz pozwany poniost koszty zastepstwa prawnego w kwocie 900 zl od niego na rzecz powddki
zostala zasadzona jedynie roznica w wysoko$ci 503 zt (1.403 — 900).



